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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy senatu JUDr. Zdenka Kone¢ného
a soudcti Mgr. Radky Nekudové Hajdové a JUDr. Ivany Tomkové ve véci

zalobct: a) J. N., narozeny dne XXXXX
bytem XXXXX, XXXXX

b) S. N., narozena dne XXXXX
bytem XXXXX, XXXXX

oba zastoupeni advokatem Mgr. Antoninem Strouhalem
se sidlem Dvofikova 4, 602 00 Brno

proti

zalovanym: 1.V. R., narozeny dne XXXXX
bytem XXXXX, XXXXX

2. L. R., narozena XXXXX
bytem XXXXX, XXXXX

oba zastoupeni advokatkou Mgr. Petrou Hrachy
se sidlem Cihlafska 19, 602 00 Brno

o zaplaceni Castky 1331519 K¢ s pfislusenstvim, o odvolani zalovanych ¢. 1 a ¢. 2 proti
rozsudku Méstského soudu v Brné ze dne 24. 10. 2017 ¢.j. 2108 C 140/2012-418,

takto:

1.V napadenych vyrocich I. a IV. se rozsudek soudu 1. stupné potvrzuje.
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II. Ve vyroku III. se rozsudek soudu I. stupné meéni tak, ze zalovani ¢. 1 a ¢ 2 jsou
povinni spole¢né a nerozdilné zaplatit zalobcuim a) a b) opravnénym spolecné a nerozdilné na
nahrad¢ nakladu fizeni castku 533 499 K¢ do tif dnt od pravni moci tohoto rozsudku

k rukam pravniho zastupce zalobct.

III. Zalovani ¢. 1 a ¢ 2 jsou povinni spolecné¢ a nerozdilné zaplatit zalobcim a) a b)
opravnénym spolecné a nerozdilné na nahradé naklad odvolaciho fizeni ¢astku 65 461 K¢ do
tif dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam pravniho zastupce Zalobct.

Oduvodnéni:

. Rozsudkem soud I. stupné ulozil Zalovanym ¢. 1 a ¢. 2 povinnost spolecné a nerozdilné zaplatit
zalobciim a) a b) opravnénym spolecné a nerozdilné c¢astku 1 249 824 K¢ se 7,75% roc¢nim drokem
z prodleni od 29. 5. 2012 do zaplaceni, to vse do tif dnt od pravni moci rozsudku (vyrok I.). V ¢asti,
kterou se zalobci a) a b) domahali po zalovanych 1) a 2) thrady ¢astky 81 695 K¢ se 7,75% ro¢nim
urokem od 29. 5. 2012 do zaplaceni, zalobu zamitl (vyrok IL.). Déle Zzalovanym ¢. 1 a ¢. 2 ulozil
povinnost spolecné a nerozdilné zaplatit zalobctim a) a b) opravnénym spole¢né a nerozdilné na
nahrad¢ nakladu fizeni ¢astku 358 737,20 K¢ do tif dnt od pravni moci rozsudku k rukam pravniho
zastupce zalobct (vyrok II1.). Nakonec zalovanym ¢. 1 a ¢. 2 ulozil povinnost spolec¢né a nerozdilné
zaplatit CR - Mé&stskému soudu v Brné na ndhradé nakladi fizenf ¢astku 36 451 K¢ do t dna od
pravni moci rozsudku (vyrok IV.).

. Proti tomuto rozsudku, s vyjimkou vyroku pod bodem II., podali zalovani odvolani a navrhli, aby
odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné zménil tak, aby zalobu v celém rozsahu zamitl a
v navaznosti na to rozhodl i o nakladech fizeni. Soudu I. stupné vytykali nespravné stanoveni
rozsahu vad, kdy soud své zavéry vystavél mj. na dikazech, které nebyly v fizeni provedeny a na
posudcich znalct, kteff vytykané vady nikdy nevidéli, neprovedli zadné sondy, méfeni, vypocty,
které by byly jakkoliv prezkoumatelné, kdyz znalci celou fadu vad, zejména co do rozsahu, pouze
ptedpokladali. Soud I. stupné hodnotil dukazy zcela selektivné a jednostranné a ucinil zaveéry, které
provedenym dukazim pfimo odporuji. Soud hodnotil a posuzoval vady a jejich rozsah, které nebyly
vytceny v zakonné lhuté a jejich rozsah nebyl prokazan a také ty, o kterych zalobci v dobé koupé
veédeli a pocitali s jejich naslednou vyménou. Poukazali na to, ze zalobcum byly v zat{ 2011 pfedany
klice od pfredmétné nemovitosti, od té doby ji méli Zzalobci volné pifstupnou a mohli zkoumat jeji
stav. Dne 4.11.2011 probéhla kontrolni prohlidka stavebnim ufadem, byly pfi ni vytceny
nedostatky, pro které nebylo mozné nemovitost uzivat. Zpusob odstranéni nedostatkda byl
konzultovan se zalobci a oni (zalovani) nechali tyto nedostatky odstranit. Po odstranéni nedostatkt
a nové prohlidce byl dne 31.1.2012 vydan souhlas s uzivanim nemovitosti. Déle Zalovani poukazali
na to, ze pfedmétné nemovitosti nabizeli za castku 4 500 000 K¢, kdy v prabé¢hu podzimu 2011
piisli zalobci s tim, Ze se na nemovitosti objevuji drobné nedodélky a pozadovali slevu 100 000 K¢,
ktera jim byla poskytnuta. Dale zalovani v odvolani argumentovali tim, Ze objektivn¢ nemohl stav
nemovitosti branit jejimu uzivani, kdyz jej prohlédl i stavebni ufad a zadné vady neshledal a
namfitali, ze soud I. stupné dvoji prohlidku stavebniho dfadu v rozsudku zcela bagatelizoval. Dale
zalovani setrvali na svém tvrzeni, ze zalobci jesté¢ pfed podpisem kupni smlouvy védéli, ze
rekonstrukce nemovitosti neni provedena podle projektu Stafalia, kdyz podpis smlouvy
podminovali souhlasem stavebniho ufadu, ktery obdrzeli, ze kterého jasné vyplyva, ze podle tohoto
projektu stavéno nebylo. Soud 1. stupné tedy dospél k nespravnému zavéru, ze (zalovani) ujistili
zalobce o tom, ze objekt byl rekonstruovan podle projektu Stafalia, pficemz provedené diukazy a
tvrzeni samotnych zalobct a obsah souhlasu s uzivanim tomu odporuji. Ujisteéni Zalobct o projektu
Stafalia pak neobsahuje ani kupni smlouva. Touto nespravnosti pak trpi cely rozsudek 1 provedené
dokazovani. Diéle Zalovani namitali, Zze soud I. stupné v rozsudku rozsahle hovofil o tom, co
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vsechno zjistil ze spisu Stavebniho ufadu Brno — sever, ackoliv provedeni takovych listin nikdo
nenavrhoval a tyto nebyly ani provedeny. Soud tak zatizil fizeni vadou, kdyz ve svych zavérech
vychazel z dukazu, které nebyly navrzeny a ani v fizeni provedeny. Tato vada se pak promitla i do
posudku znaleckého posudku VUT v Brné ¢ 61/2016, ktery soud zadal a znalci poskytl ke
zpracovani fotografie a nedikazni material ze spisu stavebniho ufadu. Pokud se tyka dopisu ze dne
22.5.2015, kterym jim zalobci vytykali vady s odkazem na posouzeni J.V., toto vytceni vad nelze
povazovat za fadné, zejména pokud jde o dostatecnou konkrétnost vytceni vad a jejich rozsahu.
Zcela neurcité je pak vytceni vad, zejména pokud jde o elektroinstalaci, nebot’ neni zfejmé, v ¢em
méla vada spocivat. Soud povazoval vytceni vad dopisem ve spojeni s posouzenim V. za dostatecné
a dale pfipustil 1 rozsah a druhy vad, které Zalobci uvedli v podané Zzalob¢ ze dne 27.6.2012. Co do
druhu a rozsahu vad je s ohledem na R 9/1987 mozné vychédzet pouze z dopisu zalobct ve spojeni
s posouzenim V., nebot’ Zaloba byla (zalovanym) dorucena az dne 31.5.2013, tj. nékolik mésicta po
uplynuti vytykaci doby. Rozporovali zavér soudu I. stupné, ktery povazoval za dostate¢né urcité
vytceni vady spocivajici v uvedeni, ze elektroinstalace je v rozporu s normovymi pfedpisy, pficemz
vady nebyly vytykany samotnymi zalobci, ale prostfednictvim posouzeni V., kterého soud
povazoval za odbornika. Prohlasent, Ze néjaka stavebni ¢ast neni provedena v souladu s pfedpisy,
je vSak podle jejich nazoru obecnym oznacenim vady a je nedostacujici, pokud EON, a.s.
elektroinstalaci pfipojil, ,,zaplomboval® a do sité dodaval proud, kdyz v domé se ke dni prodeje
topilo, svitilo, zadné vady se neprojevovaly, zadné vyhoten{ jistict, zasuvek ¢i jiné havarie nenastaly.
Tvrzeni o nevhodnych vodi¢ich a $patném uzemnéni nebyly soucasti vytéenych vad a nebyl
proveden zadny dikaz o skutecné pouzitych vodicich. Prestoze tedy vada na elektroinstalaci nebyla
nijak prokazana a nebylo specifikovano, v ¢em ma vlastné spocivat, se kterou normou je stav
v rozporu, soud zcela nepodlozené priznal zalobcum slevu ve vysi kompletné nové elektroinstalace
v celém domé, kdyz nebyly nikym ani zméteny délky kabelazi, mnozstvi zasuvek, tyto nejsou ani
na fotografiich zachyceny apod. Dale Zalovani namitali, Ze soud I. stupné zcela pominul vyjadfeni
zalobct v ramci projednani véci dne 8.9.2015, z néjz je patrno, ze jim byl v dobé prodeje
nemovitosti znam jak stav konstrukce krovu, tak stitové stény, pfesto nasledné narokovali slevu za
stav téchto konstrukei a soud jim slevu ve vysi 100 % nakladt na novy krov a stfechu a
nezateplenou cast $titové stény pfiznal. Neslo tedy o vady, pfip. mohlo jit jen o vady zjevné, na
které se vSak ust. § 597 ob¢. zak. nevztahuje. V dal$im obsahu odvolani se Zalovani vyjadfovali
k vypovedi svédka p. R., ktery pofizoval fotografie v dobé demolice domu v prosinci 2012 a lednu
2013, pouze asi 15 fotografii bylo z dubna 2012. Dovozovali, ze svédectvi tohoto svédka a tyto
fotografie tak mohou prokazat pouze stav domu v dobé demolice, nikoliv v dobé prodeje ¢i
vytykaci lhiaty. Nebylo prokazano, jak dlouho byl objekt bez stfechy a jak dlouho byl vystaven
nepiizni pocasi. Navic je jasné, ze pfi demolici jsou pouzivany velké destrukeni sily a kazdy material
nakonec ztrati svou pevnost ¢i soudrznost — témito fotografiemi nelze prokazat miru soudruznosti
omitek ani jiné vlastnosti a jiz viibec ne vlastnosti v dobé prodeje. Ani tento svédek neprovadél
zadna méfenti, zkousky, vypocty, které by bylo mozné pfezkoumat. Neprovadél ani zadné chemické
rozbory, pouze opakované tvrdil, Ze podle ného nebyly dodrzeny technologické postupy.
Svédeckou vypovedi pfitom nelze prokazat, zda omitky byly ¢i nebyly v dobé zhotoveni
penetrovany, nebot’ jde o vlastnost vizualné nezjistitelnou. Svédectvi tohoto svédka k vlastnostem
objektu v dobé demolice ve spojeni s fotografiemi z demolice, neprokazuji stav objektu v rozhodné
dobé¢ a jsou zcela nerelevantni. Stav objektu v dob¢ prodeje je relevantné zachycen pouze na jejich
fotografiich a na cca osmnacti fotografiich v posouzeni V., jinak neexistuji zadné dukazy,
dokumenty, fotografie, méfeni, sondy, vypocty prokazujici vady v dobé prodeje nemovitosti ¢i
zjisténé a vytéené ve vytykaci lhuté. Cely zavér o odpovédnosti (zalovanych) je vybudovan na
donekonecna opakujicich se nepodlozenych tvrzenich, ze jednotlivé stavebni ¢asti vykazuji vady,
ze byly postaveny podle $patného technologického postupu ¢i jsou v rozporu s normami apod.,
aniz by pro takova tvrzeni byly ve spise dolozeny exaktni dukazy. Relevantnimu znaleckému
posouzeni piipadné vadnosti a hlavné stanoveni rozsahu piifpadné zjisténych vad zabranila
demolice domu. V dal$im obsahu odvolan{ poukazali zalovani na zavéry posudku Ing. Hermanyho
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o tom, ze zpusoby pouzité v posouzeni vad V. nejsou zpusobilé vady prokazat a jiz vibec ne
stanovit jejich rozsah pfi absenci jakychkoliv méfeni a neexistenci objektu. Soud tak nepfipustné
opftel své zavéry o odpovédnosti (zalovanych) o obecna nepfezkoumatelna prohlaseni V., ze dilo
ma vady, bylo provedeno v rozporu s normami, z nichz je obecné uvadén stavebni zakon. Po
namitce stran nespravné aprobace V. a dvou letech od podani zaloby pfedlozili Zalobci soudu
znalecky posudek Ing. Hrbace, k jehoz kvalité¢ mél vyhrady i soud, nicméné z jeho obsahu vychazel
a mnohokrat na n¢ho v rozsudku odkazuje. Je tomu tak pfesto, ze znalec objekt nikdy nevidél,
nebot’ v ném posuzuje udajné vady, které nikdo ani nevytykal, ¢i vady stavebnich ¢asti, které se na
objektu ani nenachazely. Za situace, kdy mél soud k dispozici posudek znalce a), ktery nebyl
aprobovan k posuzovani vad, b) posudky dvou znalct, ktefi nemovitost nevidéli, protoze byla
zbourana, zadal soud znalecky posudek znaleckému tstavu. Zpracovatelé znaleckého posudku vsak
nesplnili zadani, ucinili zavéry, které po nich nebyly pozadovany a které nemaji podklad ve
spisovém materialu nebo mu pfimo odporuji. Zpracovatelé se nefidili dkolem, jimz bylo urcit
obecnou cenu pfedmétnych nemovitosti s pfihlédnutim k vadam nemovitosti, které jsou zachyceny
na fotografiich, zalozenych ve spise a nachazejicich se v posudcich, a to k datu 13.2.2012.
Znaleckému ustavu byly soudem navic poskytnuty jako podklad listiny, které nebyly v fizeni
provedeny, a znalecky posudek je tak podle jejich nazoru procesné nepouzitelny. Znalecky ustav
ve svém posudku obsahle sumarizoval zavéry V., Ing. Hrbace a Ing. Hermanyho, chybi jakakoliv
vlastni tvaha zpracovatelt, vlastni ovéfeni vypoctd, s jakou normou je zjistény stav v rozporu.
Vibec se pak zpracovatelé nevyjadfuji ke stanoveni rozsahu vad. Zpracovatelé pouze uvedl,
k nazoru jakého znalce se kloni. Takové posuzovani vad bez pfeméfeni, sondaze, vypocti apod.
neni pfipustné a predstavuje pouhé nepfezkoumatelné prebirani zejména zavéra svédka V., ktery
ale rovnéz zadné méfeni a vypocty neprovadél. Takovym nepfezkoumatelnym posudkem vady
pfedmeétu a jejich rozsah prokazovat nelze. Déle zalovani zduraznili, ze znalecké zavéry znaleckého
ustavu jsou samotnymi zpracovateli vyslovné oznacené jako podminecné, a to vzhledem k tomu,
ze stavba jiz neexistuje. Obecné lze sice pfipustit, ze je mozné pifezkoumavat posudek jiného znalce
a jeho zaveéry, ale pouze za pfedpokladu, ze lze jeho méfeni metodiku vypocty, sondy, rozbory
podrobit pfezkumu. Vady nebyly v fizeni prokazany, nebot’ zadna meéfeni neprobchla a objekt
neexistuje. I kdyby bylo mozné dospét k opodstatnénosti zavéru stran nékterych vad, dopustil se
soud zasadni chyby v tom, kdyz zcela rezignoval (znalci také) na stanoveni rozsahu vad a
automaticky pfiznal zalobcum v pfipadé vsech vad slevu v rozsahu 100 % nakladt na pofizeni
novych stavebnich ¢asti, coz ale odporuje zakonu, nebot’ podle § 597 obc¢. zak. ma kupujici pravo
na pfiméfenou slevu odpovidajici povaze a rozsahu vady. Pokud se tyka vady tramového stropu
napadenim dfevokaznou houbou, bylo podle jejich nazoru nepochybné prokazano, ze strop byl
vyspraven a vyztuzen, coz pomohlo zvysit i jeho Gnosnost, i na fotografiich svédka R. z demolice
jsou vidét utiznuté nové tramy. Otazka, jaka byla tedy statickd nosnost konstrukci, zodpovézena
dokazovanim nebyla, nelze proto uzavfit, ze byla $patna, tedy vadna. Presto soud pfiznal zalobcim
slevu ve vysi 100 % naklada na novy strop, a to bez podklada ¢i vypocta, pfestoze tento strop byl
uzivan a nebylo tvrzeno ani prokazano, ze by se na strop¢ objevila jedina prasklina. Pokud se dale
tyka zelezobetonového vénce, z fotografii obou ucastnickych stran je zfejmé, ze vénec proveden
byl, kvalita betonu této konstrukce, mnozstvi vyztuze, tloust’ka, sitka, vyska atd. nebyly nikym
zkoumany. Zavéry o Spatné statice a stabilité objektu jsou nepodloZzenymi spekulacemi. Na
podklad¢ jediné fotografie z demolice a tvrzeni svédka R. pak soud uzaviel, ze cela tato konstrukce
je vadna. Soud vzal dale za prokazané vady stavebnétechnického charakteru, kdyz podle ného nove
provedené omitky nejsou soudrzné s pfedchozimi vrstvami, vlhka mista jsou nevhodné prekryta
oblozenim, zateplovaci systém je proveden v rozporu se zakladnimi technologickymi pravidly.
Soud sice pfipustil, Zze z zadné projektové dokumentace nevyplyva, ze by bylo deklarovano
provedeni novych omitek, avsak pfi rekonstrukci domu to lze zcela nepochybné ocekavat jako
minimalné prace provedené v ramci rekonstrukce. I stran omitek soud argumentuje dukazy, které
nebyly provedeny, kdyz odkazuje na fotografie ze spisu stavebniho ufadu datované prfed
planovanou rekonstrukci. K prokazani jejich vadnosti vsak bylo nutné provést trasovani nebo
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odtrhové zkousky, pfip. jiné metody k posouzeni soudrznosti vrstev omitek. Dale soud posuzoval,
zda omitky byly pfedpenetrovany ¢i nikoliv, aniz by k tomu mél jakykoliv chemicky rozbor.
Prokazovani nepfilnavosti ¢i nesoudrznosti omitek fotkami z demolice snad soud nemohl myslet
vazné. Metodou k prokazani soudrznosti omitek neni ani demolice ¢i vybourani otvoru, kdyz je
jasné, ze bouchanim do omitek v ramci demolice se pravé soudrznost vrstev omitky porusi. Vada
omitek je tak neprokazana a dale je neprokazatelna, pfesto soud nespravné nacenil omitky v celém
objektu, resp. v 1. nadzemnim podlazi a zalobcum pfiznal slevu ve vysi 100 % naklada na nové
omitky, aniz doslo k jakékoliv lokalizaci vad. Pokud se dale tyka vlhkosti zdiva, ucinil soud
z fotografii pofizenych svédkem R. a z jeho tvrzeni zavér, ze proti vzlinani vlhkosti nebyl v domé
proveden zadny zasah, kdyz navic projekt spole¢nosti Stafalia pfedpokladal provedeni dikladné
izolace konstrukci. Tento zavér soudu je zcela nepodlozeny, co do existence vady, tak co do
rozsahu vady, nebot’ zadné fotografie, které by vyobrazovaly obnazené stény, aby bylo mozné
potvrdit ¢i vyloucit pfitomnost izolace proti vodé, nebyly v fizeni provedeny. Podle jejich nazoru
byla vlhkost zpisobena tim, ze byl v prabéhu stavby v nemovitosti slozen pisek. Zadné fotografie
z doby koupé a nasledujicich 6 mésict neprokazujf vlhkost kterékoliv ze stén, vada nebyla ni¢im
objektivizovana, nebot’ nebylo provedeno zadné méfeni fyzikalnich vlastnosti vlhkosti stény. Ani
z fotografif nelze urcit, zda jde napf. o uschlou sténu nebo nedokonalost vymalby a neni mozné
urcit ani puvod a davod vzniku skvrny ¢i spojitost se zemni vlhkosti, nebo zda je pficinou
skutecnost, ze zalobci v objektu netopili. Soud jako dalsi vadu oznacil pouziti polystyrenovych
desek na zakryti a dorovnani stropni konstrukce, kdyz opétovne dospél k chybnému zavéru, ze
podle projektové dokumentace Stafalia mély byt pouzity sadrokartonové podhledy a nebyly-li, jde
o vadu. Rozdilnost pouzitého materialu by snad mohla byt vadou v pfipadé, ze by zalovani
provadéli pro zalobce dilo, ale tak tomu nebylo a zadné materidlové vlastnosti stropu dohodnuty
nebyly. Z fotografii nenf patrna tloust’ka izolace, nikdo ji neméfil, nebylo prokazano, ze by byla
koupena z druhé ruky. Pokud by vrstva izolace nebyla dostatecna, pak neni tfeba ji nahrazovat
novou, ale lze jeji tloust'’ku doplnit. Ani zde nebyl stanoven zadny rozsah toho, kde byla shledana
tloust’ka izolace nedostatecna a o kolik a pfesto je i zde pfiznana sleva ve vysi 100 % nakladua na
novy strop a jeho zatepleni. V této souvislosti upozornili zalovani na to, ze zalobcum nedeklarovali
zadnou tepelnou naroc¢nost objektu, hodnotu tepelného odporu, takze ani jeho skute¢na hodnota
(ktera nebyla ani zjisténa) nepfedstavuje vadu. Stran posouzeni vad zateplovaciho systému se soud
op¢t dovolava vlastnost{ projektu Stafalia a tvrdi, Ze objekt mél mit vlastnosti v tomto projektu
uvedené s tim, ze (zalovani) zalobce o tomto ujist’ovali, ackoli z provedeného dtkazu vyplynulo,
ze zalobci védéli, ze podle této dokumentace rekonstrukce neprobéhla a proc. Zalobci dale pfiznali,
ze védeli o nedokoncenosti zateplovaciho systému a ze jim byla na tuto ¢ast poskytnuta sleva,
ptesto soud zalobcuim pfiznal slevu ve vysi 100 % celého zateplovactho systému, aniz byla méfena
tloust’ka zatepleni ¢i méfen nebo vypocitavan tepelny odpor, ktery svédek V. jako jedinou hodnotu
sporoval. Ackoliv soud pfipustil, ze pouziti kontaktniho zateplovaciho systému samo o sobé neni
vadou, znovu se uchylil ke konstatovani, ze byl deklarovan jiny zptisob zatepleni budovy, nez ktery
byl finaln¢ uzit. Provedeni kontaktniho zateplovaciho systému nebylo podle né¢ho ucinéno fadné¢ a
podle technickych norem platnych v dobé provadéni zatepleni. Ani soud, ani znalci vSak neoznacili
zadné technické normy, se kterymi by provedeni mélo byt v rozporu, ani nestanovili lokaci a rozsah
vad. Pfesto byla zalobcim opét pfiznana sleva ve vysi 100 % nakladt na vnéjsi zateplovaci systém.
Nedodrzeni technologického postupu je pouze tvrzeno, ni¢im neprokazano, ani zachyceno, aby
mohlo byt podrobeno znaleckému zkoumani. Pokud se tyka elektroinstalace, vzal soud za
prokazané, ze rozvody nebyly pfipojitelné k rozvodné siti, avSak rozvody pfipojeny byly, coz by
EON nepochybné neucinil, pokud by nebyly pfipojitelné. Zavér je opfen o revizni zpravu svédka
S. ajeho svédectvi, kterj sim uvadél, Ze zadné méteni neprovadél. Rozvody, vyjma jednoho dritu
za oblozenim, obnazeny nebyly, elektroinstalace nebyla podrobena Zadnému znaleckému
zkoumani, a pokud se k ni vyjadfil znalecky dstav, pak ani jeho zavéry nemohou niceho prokazat,
nebot’ vychazel z tvrzeni a zpravy svédka S., ktery Zadné méfeni této elektroinstalace neprovadél.
Znalecky ustav mél z fotografii zjistit vady a tyto nacenit, pfip. pfijmout zavér, ze z fotografii nelze
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ucinit zavér o vadnosti elektroinstalace a c¢init své zavéry podminecnymi. Soud tak podle
zalovanych pochybil, pokud o zavéry takového posudku opfel sviij rozsudek. Vada je prokazovana
v podstaté tvrzenim svédka, ktery niceho neméfil, stav jinym zptusobem nezaznamenal a pouze
pfed soudem prohlasil, ze elektroinstalace je vadna. Znalecky ustav pak jeho tvrzeni bez realného
pfezkoumani pfevzal. Soud pak zalobcim opét nespravné pfisoudil slevu ve vysi 100 % naklada
na novou elektroinstalaci. V rozsudku soud I. stupné myln¢ uvedl, Ze zjevnost ¢i skrytost vad neni
pro posouzeni sporu podle ust. § 597 obé¢. zdk. rozhodujici, s timto zavérem se (zalovani)
neztotoznujf, nebot’ § 597 ob¢. zak. fesf otazku vad, které dodatecné vysly najevo. V dalsim obsahu
odvolan{ zalovani brojili proti tomu, ze soud pfiznal zalobcim také ¢astku 97 000 K¢ bez DPH,
ktera ma predstavovat ostatni naklady a vedlej§i rozpoctové naklady, kterézto nemohou
pfedstavovat soucast slevy, kdyz vynalozeni takovych naklada by muselo byt prokazano, coz
v daném piipadé nebylo. Ke znaleckému posudku ¢. 61/2016 se zalovani vyjadiili tak, ze nemél
byt ani zadan, protoze vzhledem k neexistenci objektti, zachycenych méfeni a absenci vypocta,
nebylo mozné zavéry znalcu relevantné pfezkoumat a o tento posudek tak nebylo mozné opfit
zavér soudu o vadach predmétu koupé a jejich rozsahu. Naklady jsou v ném casto pocitany
duplicitné, a to omitky nadpraZi a omitky stén. Zalovani nakonec ve svém odvolani uzavieli, ze
zavéry nalézactho soudu jsou nespravné, kdyz soud vysel z premisy, ze ujistili zalobce o tom, Ze
rekonstrukce probéhla podle projektu Stafalia a proto mél mit pfedmét koupé vlastnosti tohoto
projektu a pokud tyto vlastnosti nemd, jedna se o vady. Provedené dukazy, zejména souhlas
stavebniho ufadu s uzivanim nemovitosti, ktery Zzalobci obdrzeli pfed podpisem smlouvy, i
vyjadfeni zalobct svédci o zcela opacném zavéru. Tato vada ma zasadni vliv na cely rozsudek a
vsechny zavéry soudu. Rozsudek je zatizen vadou, spocivajici v tom, Ze je vybudovan na
neméfitelnych a nepfezkoumatelnych tvrzenich svédka R. a V., bez prokazani vady aprobovanym
znalcem. Zadny znalec tvrzeni & subjektivni viemy svédka nepiezkoumal metodami k tomu
urcenymi. Vady zbouraného objektu v dobé prodeje nelze prokazat, nebyly-li vlastnosti objektu
v rozhodné dobé znalcem zméfeny, sondovany a metodicky spravné kvalifikovany. Prestoze byl
objekt zbouran, ¢imz zalobci znemoznili fadné zjisteni vady, opfel soud své zaveéry o podminecné
zaveéry posudku znaleckého ustavu, jehoz zpracovatelé objekt nevideli a vychazeli z tvrzeni jinych
neaprobovanych osob. Vady tak nebyly fadné prokazany, zvlast¢ vady tepelné technického
charakteru, stavebné¢ technického charakteru, statického charakteru, kdyz tato vadnost ci
bezvadnost je urcovana meéfitelnymi fyzikalnimi vlastnostmi dan¢ho pfedmeétu; tyto vsak zjistény
nebyly. Soud pak zcela rezignoval na stanoveni rozsahu vad a pausalné u vsech vytcéenych vad
pfiznal slevu ve vysi 100 % nakladt na nové konstrukce, v pfipadé zateplovactho systému dokonce
vice, pfestoze zdokladovano je jen minimum konstrukci, povrchu, komponentt objektu, u néhoz
byly vady vytykany. Soud navic pfiznal Zzalobcim pravo na slevu i za stavebni konstrukce, o nichz
zalobci sami prohlasili, Ze jim stav téchto konstrukei byl v dob¢ prodeje znam, Ze pocitali s jejich
vyménou ¢i rekonstrukei (stfecha, dokonceni zateplovaciho systému). Pfiznani 100 % naklada
zalobcim na tyto konstrukce zcela odporuje § 597 ob¢. zik., nebot’ soud ucinil zalované
odpovedné i za vady, na které (zalovani) zalobce upozornili a témto byly vlastnosti predmétu koupé
znamy. Sleva ve vysi 100 % nakladu na nové konstrukce je zcela nepfiméfena, pfi vimeéné vsech
vytykanych konstrukef za zcela nové by hodnota domu byla nepochybné podstatné vyssi nez
4 400 000 K¢. Pii nespravnosti zavéru o odpovédnosti za vady jsou nespravné 1 navazujici vyroky
stran nakladu fizeni a povinnosti hradit naklady znaleckého posudku.

. Zalobci v pisemném vyjadieni k podanému odvolani oznadili prezkoumavany rozsudek za spravny
jak po skutkové, tak po pravni strance, s tim, ze zalovani ve svém odvolani pouze opakuji
argumentaci jiz vznesenou pfed soudem I. stupné, se kterou se tento vypofadal. Existence vad
nemovitosti byla v fizeni beze zbytku prokazana, vady byly dobfe zdokumentovany
fotodokumentaci, vypovedi stavbyvedouctho p. R. a pfedevsim pak znaleckymi posudky soudnich
znalct Ing. Hrbace a V., ktefi se se stavem nemovitosti seznamili na misté samém a stejné tak
znaleckym posudkem znaleckého ustavu. Zalovani Zalobce utvrzovali v tom, Ze dim je po celkové
rekonstrukci, ackoliv o vadach nejen véd¢li, a zalobce na né neupozornili, ale tyto vady Zalovani
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provedenymi zakryvacimi pracemi védomé kamuflovali. Jak spravné konstatoval soud I. stupné,
neni mozné po zajemci o koupi domu pozadovat, aby provadél pasové sondy krovu apod., pfi
prohlidce s realitni kancelaff to nebylo ani mozné, zadny prodavajici by takové poc¢inani nepfipustil.
S poukazem na rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 33 Cdo 266/2016 nebo 21 Cdo 5236/2007
uvedli, Ze pfi stanoveni odpovédnosti za vady je relevantni pouze zjisténi, zda vada v dob¢ plnéni
existovala a zda prodavajici na ni kupujictho upozornil. Pro zjisténi odpovédnosti za vady tak neni
podstatné, zda kupujici o vadé v dobé prevzeti koupé védél nebo védét mél a mohl. Zalovani o
vytykanych vadach védét museli, nebot’ rekonstrukci domu provadéli sami svépomoci. Je tedy
spravny zavér soudu L. stupné, ze nemovitost vykazovala vady jiz v dobé prodeje, které nasledné
(zalobci) uplatnili u zalovanych v dopise ze dne 22.5.2012, k némuz byl pfipojen znalecky posudek
V., ktery byl vyslovné ucinén soucasti dopisu a ktery jednotlivé vady podrobné popsal a
specifikoval, co pfesné zalobci Zalovanym vytykaji. Prokazana byla i existence zasadnich vad
statického charakteru — krov a podkrovi napadené dfevokaznou houbou, oslabena unosnost
dfevéné tramové konstrukce, stropy napadené dfevokaznou houbou, stropy a dvefni otvory
v havarijnim stavu, kdy nejsou schopny pfenaset trvalé zatizeni atd. Sami Zalovani z davodu
havarijnfho stavu dfevénych nosnych konstrukci museli podat zadost o dodatecné stavebni
povoleni, kterou dokladali statickym posudkem, jenz jednoznacné uvadél, ze veskeré drevéné
konstrukce — krov i stropni konstrukce jsou v havarijnim stavu a hrozi zficeni stropu. Statik
povazoval za nutné postavit novou konstrukeci krovu a doplnit ¢i vyménit stropni konstrukei
novymi prvky. Tento zamér pak zalovani ve vztahu ke stavebnimu tfadu deklarovali pfedlozenou
projektovou dokumentaci spolecnosti Stafalia, s.r.o., ze které vyplyvalo, Zze krov i stropni
konstrukce v celém domé budou kompletné vyménény. Jak bylo v fizeni prokazano, k tomuto
nedoslo, kdyz sami zalovani potvrdili, Ze ménili strop pouze nad ¢ast{ domu a krov zustal puvodni.
V dalsim obsahu vyjadfeni poukazali Zalobci na judikaturu Nejvyssiho soudu o tom, Ze jiz samotny
vyskyt dfevomorky vyznamné znehodnocuje stavbu, pficemz o védomosti zalovanych o napadeni
dfevénych konstrukei dfevokaznou houbou svédéi 1 predlozené fotografie znalct V. a Hrbace, i
fotografie svedka R., ze kterych vyplyva, ze zalovani nahradili ¢asti krovu novymi dfevénymi latémi,
kdy se zfejmé jednalo o nejvice postizené ¢asti krovu. Tato uprava krovu vsak byla dle slysenych
znalch a svédka R. zcela nedostatecna a znamenala dal$i snizeni unosnosti krovu, tedy pouze
prohloubent vady, kterou krov vykazoval. I ostatni uplatnéné vady, které jsou popsany v rozsudku
soudu I. stupné, byly nepochybné prokazany. Nemovitost tak v dobé uzavieni kupni smlouvy
trpéla vadami, které byly nasledné (zalobci) zjistény a vytknuty zalovanym a oni (zalobci) tak maji
pravo na slevu z kupni ceny dle ust. § 597 zak. ¢. 40/1964 Sb. Neni pak ani potfeba (jak tvrdili
zalovani), aby (zalobci) skute¢né vynalozili naklady na odstranéni uvadénych vad, pro vznik naroku
postaci prokazani existence téchto vad, a to Ze na né nebyli upozornéni. To, zda si (zalobci) nechaji
vady odstranit a pfipadné jakym zpusobem a jaké skutecné naklady vynaloZi, je jiz na jejich
rozhodnuti a neni to pfedmétem soudniho pfezkumu. Svij narok opteli o ust. § 597 zdk. ¢. 40/1964
Sb. a pozadovali pravé slevu z kupni ceny, ktera se stanovuje soudn{ Gvahou, nikoli pravo na dhradu
nutnych naklada vzniklych v souvislosti s uplatnénim za vady dle ust. § 598 zak. ¢. 40/1964 Sb.,
kde by jiz museli prokazovat vynalozené naklady.

. Odvolaci soud v napadeném rozsahu pfezkoumal rozsudek soudu I. stupné, fizeni jeho vydani
pfedchazejici 1 obsah spisu a dospél k zavéru, ze odvolani zalovanych neni davodné.

. Soud L. stupné¢ provedl ve véci dostate¢né dokazovani, nalezitym zpusobem zjistil skutkovy stav
a vyvodil z n¢j 1 spravné pravni zavery. Soud L. stupné se véci peclive zabyval, provedl podrobné
dokazovani, a pokud se tyka hodnoceni skutkového stavu véci, odvolaci soud se zcela ztotoznuje
se véemi zavéry soudu I. stupné v odavodnéni rozsudku prezentovanymi, na které pro struc¢nost
odkazuje. Odvolac{ soud tedy sdili nazor soudu I. stupné o tom, ze dim jako pfedmét kupni
smlouvy vykazoval v dob¢ uzavfeni kupni smlouvy vytcené vady, jejich existence byla prokazana
v fizeni fotografiemi a vypovéd'mi osob s odbornou zputsobilosti a argumentaci zalovanych, ze
vady nebyly prokazany dostatecné fundovanym zpusobem, nepovazuje za pfiléhavou. Podle
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nazoru odvolactho soudu totiz neni nevyznamné, ze zalobci kupovali dim anoncovany jako plné
zrekonstruovany za ucelem téméf okamzitého uzivani, a poté, co v dusledku provadéni drobnych
dispozi¢nich zmén interiéru zacali odhalovat jednotlivé zavazné vady domu, si tyto nechali odborné
znaleckym posudkem vyhodnotit, a na zakladé tohoto posudku vady predmétu koupé zalovanym
vytkli; nelze jim vsak klast k tizi, Ze se pro existenci zasadnich vad nasledné rozhodli dim zcela
zbourat. Zalobci potfebovali vytesit otazku bydlenf jejich rodiny, jisté nemohli ¢ekat az na skoncent
tohoto soudntho fizeni. Jinymi slovy Zzalovani tedy nemohou tézit z faktu, Zze Zzalobci byli nuceni za
ucelem uspokojeni své bytové potreby dum zbourat za situace, kdy Zalobci existenci vad jesté
pfedtim fadné zdokumentovali a nechali odborné posoudit. Skutkové zavéry soudu I. stupné o
tom, ze zalobci existenci vad popsanych jiz v posudku V. fadné prokazali, jsou zcela spravné.
Dukazni prostfedky, které Zzalobci v tomto ohledu nabidli, jsou ve vzdjemném souladu, logickym
je 1 vysvétleni, ze zalobci odhalili vady az v souvislosti se zamérem provadét stavebni dpravy
v interiéru domu. Za dostate¢né prokazan ma odvolaci soud i ten fakt, ze Zalovani skutecné
existenci zasadnich vad zakamuflovali tak, aby vady nebyly pfi bézné realitni prohlidce patrny, na
kterémzto zavéru neméni nic ani fakt, ze zalobci méli od domu nékolik mésict pfed uzavienim
kupni smlouvy klice. Ke zdafilosti provedené kamuflaze se v fizen{ vyjadfovali jak znalci a
stavbyvedouci, tak i realitni makléfka, ktera se vyjadfila i k jinak obecné znamému faktu, Ze pfi
prohlidce ke koupi nabizené nemovitosti se standardné neprovadéji sondy, odtrhové zkousky,
chemické zkousky a podobné. Ve svétle téchto zavéra pak nelze pominout ani to, ze zalovani
zalobcum jesté pfed podpisem kupni smlouvy pfedali projekt rekonstrukce domu vypracovany
spolecnosti Stafalia, ktery byl soucasné podkladem pro stavebni fizeni, jehoz zdarnym ukoncenim
zalobci koupi nemovitosti podminili. Za téchto okolnosti tak mohli Zalobci davodné pfedpokladat,
ze praveé podle tohoto projektu byla rekonstrukce domu provedena, o ¢emz neméli pochybnost a
tudiz davod fundované, tak jak Zalovani opakované namitaji, dim podrobovat detailnimu
znaleckému zkoumani, pfi némz by mohli vady domu odhalit jesté pfed podpisem kupni smlouvy.
Argumentacni konstrukci Zzalovanych, ze zalobci védéli, Zze rekonstrukce nebyla provedena podle
projektu zpracovaného spole¢nosti Stafalia, nybrz podle projektu zpracovaného firmou Resta,
zcela odporuje pocinani zalovanych, ktefi zalobcum projekt Stafalia pfedali; nabizi se otazka, proc¢
tak ucinili, pokud podle tohoto projektu provedeni rekonstrukce ddajné Zzalobcim nedeklarovali.
Argument zalovanych, Ze se Zzalobci méli dozvédét, ze rekonstrukce probéhla dle projektu Resta
z rozhodnuti stavebniho uradu, povazuje odvolaci soud v popsanych souvislostech za troufalost,
kdy rysy takovéto nepfiméfené ,,odvahy* spatfuje odvolaci soud v chovani a jednani zalovanych
celkové. Zalovani totiz nejprve pristoupili k provadéni zasadnich rekonstrukénich praci na domé
bez souhlasu stavebniho ufadu, kdy az na zakladé jeho tlaku vibec podali zadost o dodatecné
schvaleni stavby, kterd méla byt provadéna na zaklad¢ projektu Stafalia, avSak ani to Zalovani
nedodrzeli, podle této dokumentace rekonstrukci domu neprovedli, coz stavebn{ ufad na rozdil od
zalobcti do wurcité miry odhalil a Zalovanym ulozil povinnost dodat takovou projektovou
dokumentaci, podle niz byla rekonstrukce skutecné provedena. Vzhledem k tomu, ze jejim
dodanim stavebni ufad podminil vydani svého rozhodnuti a Zzalobci zase existenci rozhodnuti
stavebniho ufadu podminili uzavteni kupni smlouvy, byli zalovani nuceni nechat si zpracovat
projektovou dokumentaci firmou Resta, ktera lépe odrazela skutecné provedeny rozsah
rekonstrukce. Zalovani v odvolacim fizeni namitali, ze soud I. stupné vychazel v Hzenf ze spisu
stavebniho tfadu, ackoli nikdo provedeni dokazovani timto spisem (s vyjimkou urcitych listin)
nenavrhoval. Takové namitky zalovanych podle nazoru odvolaciho soudu pouze zapadaji do
mozaiky celkového pocinani si zalovanych, ktefi nestali o to, aby kdo, tim méné Zalobci ¢i soud
zjistili, Ze stavebni Gfad pfi mistnim Setfeni shledal, ze realizace rekonstrukce domu neodpovida
projektu Stafalia. Nepochybné nasledné tak vznikl (laicky antidatovany) projekt Resta; jak jinak by
bylo lze zodpovédét nasledujici otazky - pokud by existoval projekt Resta jiz pred prvnim mistnim
Setfenim, pro¢ ho zalovani stavebnimu ufadu nepfedlozili, pro¢ ho spolu sklici od domu
nepfedlozili zalobcim a pro¢ tedy zalovani tvrdi, ze se Zalobci o existenci projektu Resta méli
dozveédét z rozhodnuti stavebniho ufadu. Odpovéd’ na tyto otazky je podle nazoru odvolaciho
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soudu pravé v tom, ze zalovan{ zalobciim deklarovali prodej domu celkové zrekonstruovaného dle
projektu spolecnosti Stafalia, podle néhoz rekonstrukce provedena nebyla; veskeré skutkové i
pravn{ zavéry v tomto ohledu pfijaté soudem prvniho stupné jsou tak spravné.

. Soud L. stupné v odavodnéni svého rozsudku podrobné rozvedl a vyrovnal se v podstaté se vSemi
argumenty zalovanych, uplatiovanymi i v tomto odvolacim fizeni, a zalobcim pfiznal slevu
z kupni ceny ve vysi majici oporu v zavérech posudku znaleckého ustavu, jakkoli tyto zalovani zcela
zasadné rozporuji. Nepochybné spravny je tedy konkrétné ten zavér, ze nenf rozhodné, zda slo o
vady zjevné ¢i skryté, podstatnym je z hlediska aplikace § 597 odst. 1 zdk.¢. 40/1964 Sb. (ktery soud
I. stupné pro posouzeni véci zcela spravné pouzil) pouze to, ze zalobci vytkli zalovanym vady, na
které je zalovani neupozornili. Je pfitom bez vyznamu, ze se v dobé prodeje vady na domé
neprojevovaly (viz namitky Zzalovanych, ze se chodilo po stropé a nebyl popraskany, dum byl
pfipojen k elektrické rozvodné siti apod.), k této otazce se vyslovila judikatura (rozhodnuti NS CR
sp. zn. 32 Odo 976/2002) tak, ze odpovédnost prodavajiciho u pouzité véci se vztahuje i na vady,
které existovaly v dobé uzavieni kupni smlouvy, i kdyz vysly najevo az dodateéné. Namitka
zalovanych, ze tyto vady vznikly az po uzavteni kupni smlouvy, resp. snad v dasledku nasledné¢ho
pocinani si zalobct, nemuze obstat jak ve svétle provedeného dokazovani v jednotlivostech, tak
v celkovém kontextu hodnoceni skutkovych okolnosti souzené véci. Odvolaci soud nema
pochybnost ani o tom, ze $lo v pravnim slova smyslu o vady a nikoli o projev bézného opottebeni
domu. Nemuze obstat namitka zalovanych, ze vyt¢ené vady nejsou v pravnim slova smyslu vadami,
ale pouze vlastnostmi prodavaného domu s ohledem na jeho stafi a lokaci, nebot’ Zzalovani dum
k prodeji nabizeli s tim, ze na ném probéhla kompletni rekonstrukce, ¢emuz také dle zavéra
posudku znaleckého ustavu odpovidala sjednana kupni cena 4 500 000 K¢ (dodatecna sleva ve vysi
100 000 K¢ zalobcum poskytnuta za viditelné nedokonceni nékterych stavebnich prvka je
vzhledem k celkové cené marginalni, takové slevy jsou pii realizaci prodeji nemovitost{ zcela bézné
1 za situace, kdy pfedmét prodeje zadné vady nevykazuje). Nelze pfece pfipustit, aby byl dam (byt’
v délnické kolonii Divisova ¢tvrt’) anoncovany jako zrekonstruovany napaden dfevomorkou, aby
byl vlhky a plesnivy, aby strop hrozil zficenim apod.. Jak je obecné znamo, i v téchto byvalych
délnickych koloniich, které jsou umistény nedaleko center velkych meést, tudiz velmi dobfe
dostupné, jsou domy zcela zptsobilé k fadné rekonstrukci, naopak i pro zachovani jedinecného
koloritu jsou zrekonstruované domy v téchto lokalitaich vyhledavany a bézné¢ obchodovany.
Ocekavani zalobcu, ze, byt’ byl postaven jist¢ pred II. svétovou valkou, mohl byt dum zdafile
rekonstruovan, tak nebylo ni¢im neobvyklym nebo nepodlozenym. Neslo pfitom ani o ten pfipad,
ze by zalovan{ o existenci zasadnich vad domu sami nevédéli; bylo tomu pravé naopak, zalovanym
musel byt velmi $patny technicky stav domu nepochybné znam a nelze vyloudit, ze to byl pravé
davod, pro¢ se rozhodli jej prodat, kdyz fadnou rekonstrukei podle projektu firmy Stafalia seznali
neumérné nakladnou.

. Odvolaci soud tedy souhlasi se soudem 1. stupné, ze dum vykazoval vady, které byly Zzalovanym
zalobci fadné a vcas vytknuty a ze tudiz zalobcum skute¢né vzniklo pravo na slevu z kupni ceny,
kterou u zalovanych a nasledné v tomto fizeni u soudu (zalobci) uplatnili. Pokud se tyka vyse
uplatnéné slevy z kupni ceny i v tomto ohledu se odvolaci soud se soudem I. stupné zcela
ztotoznuje. Soud 1. stupné opfel vysi pfiméfené slevy z kupni ceny o zavéry znaleckého posudku,
ktery nechal v prabéhu fizen{ vypracovat, pficemz zavéry tohoto posudku jsou zcela presvédcivé.
Tento znalecky posudek se konkrétné vyjadfuje ke vsem jednotlivym vytCenym vadam a stanovi
naklady na jejich odstranéni, kdy pravé v takové vysi nakonec soud I. stupné zalobcum slevu
z kupni ceny pfiznal. Na tomto postupu, resp. uvaze soudu L. stupné, jak dospét k vysi slevy z kupni
ceny, neshledava odvolaci soud zadné pochybenti, soudem I. stupné uzita linie tvah ma svou logiku;
pro¢ takto soud I. stupné postupoval, v odtivodnéni svého rozsudku peclivé oduvodnil. Takto
stanovenou slevu z kupni ceny lze podle nazoru odvolacitho soudu povazovat za pfiméfenou i ve
svétle konstantni judikatury (napf. rozhodnuti NS CR sp.zn. 32 Odo 956/2002), podle niz zdvisi
Priméiend sleva podle § 597 odst.1 zdk. & 40/ 1964 Sb. predevsim na povaze a rogsabu vady vbledem ke kupni
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cené, na snigent funkinich viastnosti véci a jeji estetické hodnoty, na dalsi upotrebitelnosts, cené nutnych oprav apod.
§ tim, Ze je treba priblédnont i k tomn, jak se reklamovand vada projevuje pri ngivani véci, da sniguje jeji ivotnost.
Pri stanoveni vyse slevy se podle oznaceného judikdtn priblizi & cené opravy, pokud byla véc opravena; neni vsak
mogno vyjit pouge 3 této ceny (opravon moblo dojit i ke 3hodnoceni véci — véc giskala vyssi ngitnou hodnotu, nes by
odpovidala béZnému opotiebeni vihledem ke stari vozidla a poitn ujetych km). K posougeni téchto skutenosts je
gapotiebi odbornych nalosts, a proto se soud ve smyslu § 127 o.5.7 vesmeés neobjede bez 3naleckého posudken i
odborného vyjdadrent. Dale oznaceny judikdt ugavird, Ze vychdazel-li soud pri urient vyse primérené slevy nikoliv e
gnaleckého posudkn & odbornébo vyjadrent, ale aplikoval bez dalsiho posouzeni okolnosti véci (napr. zjisténi
neprimeérené vyise nakladi na istovani okolnosti rozhodnych pro vipocet vyse ndroku, které by hrubé neodpovidaly
vyiSe vymdhaného ndroku apod.) ustanoveni § 136 o0.5.7%, je tento postup nespravny. Pokud ma byt na vysi slevy
z kupni ceny v souzeném pfipadé nahlizeno z pohledu shora citovaného judikatu, jevi se sleva
z kupni ceny ve vysi pfiblizné ¢tvrtiny kupni ceny zcela pfiméfenou i z toho pohledu, ze i pokud
by byly rekonstrukéni price ocenéné posudkem znaleckého ustavu, o jejichz potfebnosti a vysi
odvolaci soud nepochybuje, vynalozeny, odpovidala by vyse kupni ceny koupi bezvadného domu.
Pokud totiz méla byt vdaném piipadé¢ provedena oprava prvka dlouhodobé zivotnosti u
rodinného domu, ktery nebylo lze pro existenci zasadnich vad vtubec uzivat, je skute¢né namisté
piihlédnout k cené opravy, byt’ v projednavané véci nebyla nakonec oprava provedena a dam byl
cely zdemolovan. Nejde o piipad, kdy by provedenou rekonstrukci mél pfedmétny dam nabyt na
hodnoté, v posuzovaném pifpadé¢ by popsané a ocenéné opravy umoznily dum jako
zrekonstruovany uzivat, aniz by dam soucasné ziskal vyssi uzitnou hodnotu; jinymi slovy
provedenim popsanych oprav by tak ziskal dim ty parametry a tu hodnotu, za kterou byl koupen.

8. Stanoveni vyse slevy z kupni ceny pfitom nepovazuje odvolaci soud s ohledem na vsechny
okolnosti véci ani za rozporné s dobrymi mravy. Jak jiz bylo uvedeno vyse, vynalozenim naklada
na opravu domu ve vysi slevy z kupni ceny by Zalobci ziskali vlastné to, za co zaplatili. Neni davodu
k tvaham, ze by doslo k nepfiméfenému zvyhodnéni zalobct. Je totiz zapottebi si uvédomit, ze
tito v dobré vife v pravdivost udaji poskytnutych zalovanymi pfi uzavieni kupni smlouvy kupovali
dum prakticky az na drobnosti zpusobily k okamzitému uzivani. Byt’ jim byla nakonec po fad¢ let
pfisouzena sleva z kupni ceny tohoto domu, poc¢inani zalovanych zcela zménilo plany zalobcu
minimalné tak, ze se do domu nemohli nast¢hovat a stali pfed rozhodnutim, zda ho opravit nebo
zbourat. V obou pfipadech to znamenalo zajistit si bydlen{ jinde a zapocit se stavebnimi pracemi
na nemovitosti, coz zalobci puvodné nezamjysleli, proto kupovali dim po rekonstrukei. Se
stavebnimi pracemi pak byly samozfejmé spojeny znacné financéni naklady, které museli Zalobci
vynalozit, pokud chtéli bydlet dffve, nez skonci tento soudni spor, resp. pfipadné vykonavaci fizeni.
I z tohoto pohledu je zapotfebi na otiazku dobrych mravi a poctivosti jednani ucastnika
projednavaného fizeni nahlizet.

9. Vychazeje z vyse uvedeného proto odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné v napadeném vyroku
I. jako vécné spravay dle § 219 o.s.f. potvrdil.

10. Pokud se tyka vyroku o nakladech fizeni ucastnikt, odvolaci soud se se soudem I. stupné
ztotoziuje v nazoru na aplikaci ust. § 142 odst. 3 o.s.f., nebot’ rozhodnuti o vysi plnéni nakonec
skute¢né zaviselo na znaleckém posudku, resp. na tvaze soudu; co do zakladu naroku nahradu
nakladt fizeni pfed soudem I. stupné rozhodl tento spravné. Pochybil vSak pifi stanoveni vyse
nahrady nakladu za pravni zastoupeni, pokud opomenul skutecnost, Ze advokat zalobct zastupoval
v fizeni dve osoby, procez méla byt sazba za jeden ukon pravni sluzby zvysena podle § 12 odst. 4
vyhlé. 177/1996 Sb., a to tak, ze advokatovi nalezi za kazdou takto zastupovanou osobu
mimosmluvni odména snizena o 20 %. Advokatovi zalobct tak méla byt pfiznana pfi tarifni
hodnote 1 331 519 K¢ (§ 8 odst. 1 vyhl.¢. 177/1996 Sb.) odména za 1 ukon pravai sluzby ve vysi
21856 K¢ [ 2 x (13 660 K¢ — 2 732 K¢)|. Pii sedmnacti dkonech pravni sluzby po 21 856 K¢ a
sedmnacti pausalnich nahradach dle § 13 odst. 3 stejné vyhl. po 300 K¢ pak naklady pravniho
zastoupeni pfedstavuji ¢astku 381 752 K¢ (371 552 K¢ + 5 100 K¢), kterou je déle zapotfebi navysit
o 21% DPH, které je pravni zastupce zalobce platcem, tedy o ¢astku 80 167 K¢. Néaklady pravniho
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zastoupeni zalobcu v fizeni pfed soudem I. stupné tak pfedstavuji ¢astku 461 919 K¢ (381 752 K¢
+ 80 167 K¢), po pfipocteni zaplaceného soudniho poplatku ve vysi 67 580 K¢ a zaplacené zalohy
na naklady znaleckého posudku ve vysi 4 000 K¢, pak celkové naklady zalobcu v fizeni pfed
soudem I. stupné predstavuji castku 533 499 K¢, k jejiz nahradé zavazal odvolaci soud Zalované
jako manzele spole¢né a nerozdilné¢ II. vyrokem tohoto rozsudku, jimz nakladovy vyrok
prvostupniového rozsudku podle § 220 odst. 1 o.s.f. zménil.

11. Pokud se tyka vyroku o nakladech fizeni statu, postupoval soud I. stupné zcela spravné, pokud
povinnosti nahradit naklady fizen{ za znalecné ulozil zalovanym spole¢né a nerozdilné v celkové
¢astce 36 451 K¢, ve vyroku III. proto odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné jako vécné spravny
potvrdil.

12. Vyrok o nakladech odvolaciho fizeni se opird o ust. § 224 odst. 1 o.s.f. a § 142 odst. 1 o.s.f., kdy
v odvolacim fizeni zcela uspésnym Zalobcim vzniklo pravo na nahradu ndkladd pravniho
zastoupeni advokatem za 2 ukony pravni sluzby dle § 11 odst. 1 pism. d/, g/ vyhl.¢. 177/1996 Sb.
(pisemné vyjadfeni k odvolani a icast u jednani odvolactho soudu dne 5.12.2018) v sazbé odmény
stanovené dle § 7 bod 5, § 12 bod 4 vyhl.¢. 177/1996 Sb. pii tarifni hodnoté 1 249 824 K¢ ve vysi
21 280 K¢; v polovicni vysi 10 640 K¢ pak nalezi zalobcim odména za ucast u jednani odvolaciho
soudu dne 12.12.2018, u né¢jz doslo pouze k vyhlaseni rozhodnuti (§ 11 odst. 2 pism. f/ vyhl.¢.
177/1996 Sb.). K témto tfem dkontim pravni sluzby pak nalezi 3 pausalni nahrady hotovych vydaji
dle § 13 odst. 3 vyhl.¢. 177/1996 Sb. po 300 K¢. Takto celkove vzniklé niklady pravniho zastoupeni
v ¢astee 54 100 K¢ (2 x 21 280 K¢ + 1 x 10 640 K¢ +3 x 300 K¢) je pak opét zapotfebi navysit o
21% DPH v ¢astce 11 361 K¢. Tretim vyrokem tohoto rozsudku bylo proto zalovanym uloZeno
nahradit zalobcim spolecné a nerozdilné naklady odvolaciho fizeni v celkové castce 65 461 K¢ (54
100 K¢ + 11 361 K¢) v zakonné tiidenni Ihaté k rukdm pravniho zastupce zalovanych.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku j e dovolani pfipustné, jestlize zavisi na vyfeseni otazky hmotného nebo
procesniho prava, pfi jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe
dovolactho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyfesena nebo je
dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfesena pravni
otazka posouzena jinak. Dovolani lze podat do dvou mésici od doruceni tohoto rozsudku
k Nejvyssimu soudu Ceské republiky, prostfednictvim Méstského soudu v Brné.

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti soudu, maze opravnény
podat navrh na exekuci (soudni vykon rozhodnuti).

Proti ¢asti tohoto rozsudku tykajici se vyroku o nakladech fizeni neni dovolani pfipustné.
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JUDr. Zdenék Konecny v.r.
pfedseda senatu
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